Sygnatura akt II C 372/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2015 r.

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny

Przewodniczaca: S.S.0. Dorota Liczberska — Debska

Protokolant: Agnieszka Jablonska

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. B.

przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K.
o zaplate kwoty 1.255.011,40 zl

1. zasadza od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. na rzecz Z. B. kwote 1.016.511,40 z} (jeden milion
szesnascie tysiecy piecset jedenaScie zlotych czterdziesci groszy) z ustawowymi odsetkami naliczanymi od kwoty
445.000 z} (czterysta czterdziesci piec tysiecy zlotych) od dnia 17 lutego 2010 roku i od kwoty 571.511,40 zt (piec¢set
siedemdziesiat jeden tysiecy piecset jedenascie zlotych czterdzieSci groszy) od dnia 17 stycznia 2013 roku do dnia
zaplaty wraz z kwota 4.646,77 zt (cztery tysiace sze$cset czterdzieSci sze$¢ zlotych siedemdziesiat siedem groszy)
tytulem cze$ciowego zwrotu kosztéw procesu;

2. umarza postepowanie w zakresie kwoty 238.500 zl oraz odsetek ustawowych naliczanych od dnia 1lipca 2008 roku
do dnia 31 stycznia 2010 roku;

3. oddala powo6dztwo o odsetki w pozostalej czeSci;

4. nakazuje pobraé od (...) Spdikizograniczong odpowiedzialnoécig w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Lodzi kwote 53.581,35 zt (pietdziesiat trzy ztote pieéset osiemdziesiat jeden zlotych trzydziesci piec groszy) tytutem
nieuiszczonych kosztow procesu od uwzglednionej czesSci powodztwa;

5. nakazuje Sciggna¢ od Z. B. z zasadzonego Swiadczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Lodzi kwote
12.568,46 zl (dwanascie tysiecy piecset sze$cdziesigt osiem zlotych czterdzieéci osiem groszy) tytulem nieuiszczonych
kosztow procesu od cofnietej czeéci powodztwa.

Sygnatura akt IT C 372/10

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 marca 2010 roku powdd Z. B. wniost o zasadzenie od pozwanego (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. kwoty
463.500 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2008 roku oraz kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podal, ze w dniu 5 grudnia 2007r. w Z. zawarl jako wydzierzawiajacy umowe dzierzawy Stacji
Paliw polozonej w miejscowosci S. przy ul. (...) z firma (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L.. Umowa zostala zawarta na
okres od dnia 05.12.2007r. do dnia 30.06.2008r. i nie zostala przez strony przedluzona. Pomimo wygasniecia terminu
dzierzawy oraz wielokrotnych rozméw, pozwany nie opuscil stacji paliw. Z uwagi na bezpodstawne korzystanie z



nieruchomodci i towarzyszacych obiektéw powod w dnia 02.02.2010r. wystosowal do pozwanego ostateczne wezwanie
do zaplaty, jednak okazalo sie ono bezskuteczne.(pozew, k. 2-3, pismo procesowe, k. 41)

Odpis pozwu zostal doreczony stronie pozwanej w dniu 1 grudnia 2010 roku.
(zwrotne po$wiadczenie odbioru, k. 51)

Na rozprawie w dniu 15 marca 2011 roku powod precyzujac swoje zadanie wskazal, iz na dochodzona kwote sklada
sie kwota 40.000 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za miesigce od 1 lipca 2008r.
do 31 pazdziernika 2008r., kwota 405.000 zt za miesigce od 1 listopada 2008r. do 31 stycznia 2010r., obliczona
przy przyjeciu stawki wolnorynkowego czynszu w wysokosci 27.000 zl miesiecznie oraz kwota 18.500 zl. tytulem
odszkodowania w zwigzku ze zniszczeniami dokonanymi na przedmiotowej nieruchomosci. (stanowisko powoda, k.
67)

W piSmie procesowym z dnia 31 marca 2011 roku pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie
kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Wskazal, iz umowa dzierzawy nieruchomos$ci polozonej w
miejscowosci S. zostala zwarta w zwigzku z zamiarem jej nabycia przez pozwang. Wedlug strony pozwanej, umowa ta,
na podstawie art. 674 k.c. w zw. z art. 694 k.c., przedluzona na czas nieoznaczony, bowiem pozwana spotka korzystala
z nieruchomosci w zwigzku z mozliwoScia jej nabycia od powoda. Tym samym nie mozna zgodzié sie z twierdzeniem
powoda, iz przystuguje mu roszczenie o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. W ocenie
pozwanego moglby sie on domagac jedynie czynszu dzierzawnego okre$lonego w umowie. (pismo procesowe, k. 70-72)

Pismem z dnia 27 wrze$nia 2011 roku powod rozszerzyl powodztwo i wznibst o zasadzenie dodatkowo od pozwanego
na rzecz powoda tytulem odszkodowania, w zwiazku z konieczno$cia wykonania napraw na nieruchomosci, kwoty
220.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia niniejszego pisma, a nastepnie w zwigzku z trescig
opinii bieglego na rozprawie w dniu 16 stycznia 2013 roku rozszerzyt powodztwo z tytulu bezumownego korzystania
z przedmiotowej nieruchomosci i wniost o zasadzenie z tego tytutu za okres od 1 lipca 2008 roku do 31 stycznia 2010
roku kwoty 1.016511,40 z}.

(pismo procesowe, k. 135-137, pismo procesowe, k. 263, protokét rozprawy z dnia 16.01.2013r., k. 265, stanowisko
strony powodowej, protokdél rozprawy z dnia 21.01.2015 r. - 00:54:35- 00:57:11, k. 421)

Na rozprawie w dniu 21 stycznia 2015 roku pelnomocnik strony powodowej cofngl pozew w zakresie zadania
zasadzenia, tytulem odszkodowania w zwiazku z uszkodzeniami obiektéw na przedmiotowej nieruchomosci, kwoty w
wysoko$ci 238.500 zk. Wnidst o zasadzenie tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomogéci kwoty 1.016511,40
zh wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od tej kwoty od dnia 1 lutego 2010 roku, natomiast cofnal ze zrzeczeniem
sie roszczenia zadanie zasadzenia odsetek za okres wcze$niejszy.

Pelnomocnik strony pozwanej wyrazil zgode na cofniecie pozwu.(stanowiska stron, protokél rozprawy z dnia 21
stycznia 2015 r. - 00:01:13 -00:05:48, k.419)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Z. B. jest wlaécicielem polozonej w Gminie Z., miejscowoSci S., przy ulicy (...) nieruchomo$ci skladajace;j sie z dzialek
gruntu o nr (...) o lacznej powierzchni 2,6378 ha, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Lasku jest prowadzona ksiega
wieczysta KW (...). (okoliczno$é bezsporna)

Pomiedzy Z. B. (wydzierzawiajacym), a pozwang Firmag (...) Spdlka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia z siedziba w
L. (dzierzawca) zawarta zostala umowa dzierzawy. Jako date jej zawarcia wskazano 5 grudnia 2007 roku. Zgodnie
z treScia umowy wydzierzawiajacy oddal obiekt - Stacje Paliw polozong w miejscowoéci S. przy ul. (...), dzierzawcy
do uzywania i pobierania pozytkow (§ 1 umowy). Umowa zostala zawarta na czas okreSlony od dnia 05.12.2007r.
do dnia 30.06.2008r. z mozliwoscia przedluzenia ( § 2 umowy). Strony ustalily, iz z tytulu dzierzawy, dzierzawca
mial zaplaci¢ powodowi czynsz w wysokosci 1.000 zl brutto, w tym podatek VAT 22% ( § 3 umowy). Po zakoniczeniu



dzierzawy, pozwany mial zwr6cié powodowi przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym, poza normalny stopien
zuzycia wynikajacy z prawidlowego gospodarowania (§ 7 umowy).

W mysél § 9 wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. (umowa, k. 10-11)

Umowa dzierzawy zostala zwarta w zwigzku z zamiarem nabycia przedmiotowej nieruchomosci przez pozwanego.
Pomiedzy powodem jako sprzedajacym a (...) sp6lka z o.0. jako kupujgcym, zostala zawarta umowa przedwstepna,
zgodnie z ktora Z. B. zobowiazal sie do dnia 20 grudnia 2008 roku zawrze¢ z pozwanym umowe sprzedazy Stacji Paliw
polozonej w miejscowosci S., przy ul. (...) za cene 4.000.000 zl. Jako date zawarcia umowy wskazano 5 grudnia 2007
roku.

(umowa przedwstepna, k. 73-75, zeznania powoda, k. 228v. w zw. z protokoél rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:07:21,
k. 419v., zeznania R. C,, k. 119-120, zeznania P. D., k. 120)

Pierwotnie umowa dzierzawy i umowa przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostala zawarta
pomiedzy powodem a firmg (...), ktéra reprezentowal prokurent J. D., ojciec P. D. (2). Umowy zostaly zawarte w
dniu 5 grudnia 2007 roku na okres trzech mieszgcy. W tym czasie miala nastapic sprzedaz przedmiotowe;j stacji paliw.
Powod mial otrzymac zadatek w ustalonych umowa terminach i wysokoSci, jednak kontrahent nie wywiazal sie z
tych postanowienn umowy. W zaistnialej sytuacji powdd zwrocit w dniu 28 stycznia 2008 roku do J. D. o wplacenie
naleznych kwot.

Firma (...) miala problemy z uzyskaniem kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomoéci, dlatego P. D. (2) i J. D.
wystapili do powoda o zawarcie umowy z pozwang firme (...), ktéra reprezentowal jako prokurent P. D. (2).

(zeznania powoda, protokoét rozprawy z dnia 12.01.20151 — 00:15:57-00:27:53, k. 420)

W styczniu 2008 roku, gdy firma (...) nie przekazala powodowi zgodnie z zawarta umowa naleznych mu pieniedzy,
Z. B. stracil zaufanie do P. D. (2) i J. D.. W trakcie rozmowy okazalo sie, ze nie posiadaja oni $rodkéw finansowych na
wywigzanie sie z zawartej z powodem umowy i musza w tym celu wzia¢ kredyt.(zeznania powoda, protokél rozprawy
z dnia 12.01.2015r — 00:24:08-00:27:53, k. 420)

W zawartej miedzy stronami w dniu 5 grudnia 2007 roku umowie dzierzawy z uwagi na zawarcie z pozwanym
przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wskazano czynsz wynoszacy 1.000 zt brutto. Powdd
zgodzil sie na taka wysoko$¢ czynszu, bowiem pozwany twierdzil, iz w krotkim czasie jest w stanie zebra¢ odpowiednia
kwote i kupi¢ przedmiotowa nieruchomo$¢. Wysoko$¢ czynszu nie odpowiadala stawkom obowigzujacym na wolnym
rynku, kwota 1000 zl. za caly okres wskazany w umowie dzierzawy zostala przyjeta symbolicznie.

Powdd zdecydowal sie na zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy Stacji Paliw polozonej w miejscowosci S.,
przy ul. (...) poniewaz w zwigzku z trudna sytuacje finansowa, w jakiej sie znajdowal, chcial sprzeda¢ wskazang
nieruchomo$¢ i uregulowa¢ naleznoéci wobec wierzycieli. Z uwagi na symboliczny czynsz, powdd nie mial zadnego
zysku z uzytkowania stacji przez pozwanego.

(zeznania powoda, k. 67 v., k. 228v. w zw. z protokét rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:07:21, k. 419v.,
00:30:35-00:32:52, k. 420v.)

Zawarta miedzy stronami w dniu 5 grudnia 2007 roku umowa dzierzawy nie zostala przedtuzona, ani w formie ustnej,
ani pisemnej. Podpis na zlozonym do Urzedu Miasta aneksie do przedmiotowej umowy dzierzawy oraz aneksie umowy
na dostawe pradu do stacji paliw nie zostal nakre$lony przez Z. B..

(zeznania powoda, k. 67 v. w zw. z protokol rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:07:21, 00:07:21-00:10:54, k. 419v.)

Pismem z dnia 14 sierpnia 2008 roku Z. B. wezwal pozwanego do wplacenia uzgodnionych umowa przedwstepna kwot.
Wobec niewywigzania sie przez pozwanego z ustalen zawartych w podpisanej przez strony w dniu 5 grudnia 2007



roku umowie przedwstepnej, w dniu 13 pazdziernika 2008 roku powdd wypowiedzial niniejsza umowe. Nastepnie
pismem z dnia 16 lutego 2009 roku wezwal pozwanego do opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci w terminie do
dnia 20 lutego 2009 roku.

(wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania, k. 151, wypowiedzenie umowy przedwstepnej wraz z
potwierdzeniem nadania, k. 152, wezwanie do opuszczenia nieruchomosci wraz z potwierdzeniem nadania, k. 153)

Do dnia 20 grudnia 2008 roku miata zosta¢ zawarta umowa kupna - sprzedazy wskazanej stacji paliw za cene 4
milionéw zlotych. Termin zawarcia umowy zostal wyznaczony na 19 grudnia 2008 roku, jednak do transakcji nie
doszlo. Pozwany nie stawil sie na uméwione u notariusza spotkanie.

(zeznania powoda, protokol rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:32:52 - 00:36:37, k. 420v.)

Kolejny termin zawarcia miedzy stronami umowy zostal wyznaczony na czerwiec-lipiec 2009 roku. Na sfinansowanie
zakupu tej nieruchomos$ci pozwana spolka uzyskala w banku (...) S.A. w dniu 11 maja 2009 roku promese udzielenia
kredytu inwestycyjnego w kwocie 3.175.000 zl. Niniejsza promesa byla wazna do dnia 10 sierpnia 2009 roku. Jedna
z przeszkod do zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia nieruchomosci byto obcigzenie hipoteczne nieruchomosci.
Strony ustalily, iz z uzyskanej w wyniku sprzedazy ceny, miala zosta¢ w pierwszej kolejnosci pokryta naleznosé objeta
egzekucja prowadzong przez komornika, dlatego w celu zagwarantowania nabycia przez pozwanego nieruchomosci
bez obciagzen i uregulowania przez powoda zobowigzan wobec wierzycieli, podczas spotkania u notariusza obecny byt
komornik. Do zawarcia miedzy stronami umowy jednak nie doszlo.

(zeznania powoda, protokdl rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:32:52-00:39:34, k. 420v, projekt umowy, k. 76-80,
promesa udzielenia kredytu, k. 81-82, zeznania P. D., k. 120v.-121v., zeznania J. K., k. 123)

W 2009 roku zostal odciety przez zaklad energetyczny doplyw pradu do stacji paliw, nastepnie Zaklad (...) w Z.
odlaczyt doptyw wody.

(zeznania P. D, k. 121, zeznania P. M., k. 123v., zeznania P. K., k. 232)

Pismem z dnia 25 listopada 2009 roku powod wezwal (...) Sp. z 0.0. do opuszczenia nieruchomos$ci — kompleksu
Stacji Paliw w miejscowos$ci S. — w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego pisma, wskazujac, iz zawarta w dniu
5 grudnia 2007r. umowa dzierzawy przestala obowiazywaé w dniu 30 czerwca 2008r., wobec czego dalsze korzystanie
z przedmiotowej nieruchomosci jest bezprawne.

(wezwanie do opuszczenia nieruchomoéci wraz z potwierdzeniem nadania, k. 156)

W dniu 17 grudnia 2009r. powod zlozyt w Prokuraturze Rejonowej w Zgierzu zawiadomienie o popeklieniu
przestepstwa z zwigzku z nieopuszczeniem przez pozwanego nieruchomo$ci — Stacji Paliw znajdujgcej sie w
miejscowosci S..

(zawiadomienie, k. 145-147)

Pismem z dnia 02 lutego 2010 roku Z. B. wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 463.500,00 zt tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w miejscowoéci S. w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
pisma. Wskazal, ze podana kwota zostala wyliczona biorac pod uwage wysoko$¢ miesiecznego wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci za miesigce od lipca 2008r. do pazdziernika 2008r. w wysoko$ci 10.000
z} (4m-ce x 10.000 7z} = 40.000 zl), natomiast za miesigce od listopada 2008r. do stycznia 2010r. wlacznie w
wysokosci 27.000 zl (15m-cy x 27.000.-z1 = 405.000 z1). We wskazanej kwocie zawarte bylo ponadto zadanie zaplaty
odszkodowania w wysoko$ci 18.500 zl. w zwigzku ze zniszczeniem wyposazenia sklepu i baru. Brak jest potwierdzenia
odbioru niniejszego pisma przez pozwanego.

(wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania, k. 160)



W dniu 5 lutego 2010 roku pozwany zostal usuniety z przedmiotowej nieruchomogci.

(zeznania powoda, k. 67 v. w zw. z protokol rozprawy z dnia 12.01.2015r — 00:07:21, k. 419v., zeznania P. S., k. 122v.,
zeznania J. K., k. 122v.)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona w Gminie Z. w miejscowoséci S. przy ulicy (...) ma powierzchnie 2,6378 ha.
Jest zabudowana stacja paliw z budynkiem obstlugi wraz z sala obstugi klientéw, dystrybutorami wraz z zadaszeniem,
budynkiem biurowo-gastronomiczno-hotelowym, budynkiem baru wraz z zapleczem, parkingiem samochodowym
dla samochod6w osobowych i ciezarowych oraz drogami dojazdowymi.

Powierzchnia zwigzana z mozliwa do prowadzenia dzialalnoScia gospodarcza wynosi ok. 1,6 ha, natomiast
powierzchnia zabudowy wszelkimi budynkami wynosi 1.192,00 m2. Obecnie posadowionych jest 5 dystrybutorow,
gdyz jeden jest obecnie zdemontowany.

Wskazana nieruchomo$¢ jest polozona bezposrednio przy drodze krajowej oznaczonej nr (...) i lezy w odlegloSci
kilkuset metréw od skrzyzowania z droga dojazdowa do autostrady (...). (okolicznosé¢ bezsporna)

Wysoko$¢ czynszu dzierzawy, jaka powdd uzyskalby na wolnym rynku w okresie od dnia 01 lipca 2008 roku do dnia 31
stycznia 2010 roku za polozong w Gminie Z. miejscowo$ci S. przy ulicy (...) nieruchomo$¢ wynosi 1.016.511,40 zlotych.

Wysoko$¢ mozliwej do uzyskania wedlug cen wolnorynkowych stawki czynszu z tytulu wydzierzawienia gruntu
przedmiotowej nieruchomoéci, w zalezno$ci od jego przeznaczenia i powierzchni w okresie od dnia 01 lipca 2008
roku do dnia 31 stycznia 2010 roku wynosila w skali jednego miesiaca dla powierzchni handlowej zabudowanej (pod
tym pojeciem mieSci sie rowniez powierzchnia przeznaczona na restauracje) 16,00 zl/m2, dla powierzchni ustugowe;j
zabudowanej funkcjonalnie zwigzanej ze stacja paliw 4,00 z}/ m2, natomiast dla powierzchni ustugowej zabudowane;j
funkcjonalnie zwigzanej z parkingiem 0,65 zl/ m2.

Przy ustaleniu wysokosci czynszu uwzglednieniu podlegalo przeznaczenie terenu w planach zagospodarowania
przestrzennego, powierzchnia dzialki gruntu mozliwa do wykorzystania na potrzeby jednoznacznie okre$lonej
dzialalnosSci gospodarczej, iloé¢ dystrybutoréw paliw, rodzaj i powierzchnia uzytkowa budynkéw zlokalizowanych
na nieruchomosci, lokalizacja nieruchomosci w okolicy, zagospodarowania nieruchomo$ci przyleglych a takze
sasiednich, dostepnos$é nieruchomosci z traktéw komunikacyjnych, uzbrojenie nieruchomosci i jej najblizszej okolicy
w media, dlugo$¢ okresu najmu lub dzierzawy oraz relacje pomiedzy popytem i podaza na podobne nieruchomo$ci.

Dziatka ma ponad 2 ha, ale mozliwa do wykorzystania z technicznego punktu widzenia jest mniejsza powierzchnia.
Nie ma wyraznego podzialu na cze$¢ hotelowa, parking i stacje paliw. Parking stuzy réwniez obstudze hotelu.

W niniejszym przypadku im wieksza jest powierzchnia parkingowa tym istnieje wieksza mozliwo$¢ korzystania z ustug
hotelowych i gastronomicznych. Wowczas obiekt stuzy jako przelotowa stacja paliw, ale takze jako miejsce odpoczynku
dla podro6znych, wszystkich oséb korzystajacych z pojazdéw samochodowych.

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w okresie od dnia 01 lipca 2008 roku do
dnia 31 stycznia 2010 roku odpowiada czynszowi mozliwemu do uzyskania z tytulu jej wydzierzawienia, co stanowi
kwote 1.016.511,40 zl.

W praktyce, jezeli nieruchomo$¢ nie nadaje sie po zawarciu umowy, ze wzgledu na stan techniczny do uzytku, stosuje
sie tzw. wakacje czynszowe obejmujace niezbedny okres stuzacy do przygotowania obiektu, tj. od 1 do 3 miesiecy. W
niniejszej sprawie w umowie dzierzawy brak jest postanowien, ktore modyfikowalyby czynsz dzierzawny z uwagi na
wylgczenie restauracji. Jednocze$nie okres 6 miesiecy, tj. od grudnia 2007 roku do lipca 2008 roku, byt wystarczajaco
dlugi, by moc wykonaé prace przystosowawcze danego obiektu.



Obciazenie nieruchomosci hipoteka w praktyce nie ma wplywu na wysoko$¢ czynszu. Dopiero wszczecie egzekucji
mogloby w niewielkim stopniu wplynaé na jego wysoko$é, zapewne jednak znalaztoby odzwierciedlenie w zapisach
umowy odnoénie zakonczenia jej obowigzywania oraz rozliczeniach wzajemnych roszczen miedzy stronami.

(opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami i wyceny czynszéw A. K., k. 175-185, ustne opinie
uzupekniajace, k. 232v. — 234v., k. 264v., pisemna opinia uzupekiajaca, k. 241-250)

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opartl sie na powotanych dowodach z dokumentéw, zeznan
powoda i §wiadkoéw oraz opinii bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny czynszow A. K.
(2), ktéremu Sad zlecil oszacowanie wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci potozonej
w Gminie Z. w miejscowosci S. przy ulicy (...).

Zauwazy¢ nalezy, iz opinia bieglego podlega, jak i inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c, lecz odrozniaja ja
szczegoblne kryteria oceny. Stanowig je zgodnoé¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow.

Zlozona w rozpoznawanej sprawie opinia odznacza sie pelng przydatnos$cia dowodowa w $wietle powolanych
kryteriow, odpowiada w spos6b wyczerpujacy, stanowczy i zrozumialy na postawione pytania, przytoczona na ich
uzasadnienie argumentacja jest w pelni przekonujaca a zglaszane przez strony watpliwosci i zastrzezenia do wnioskow
opinii zostaly wyczerpujaco wyjasnione w opiniach uzupekiajacych. Sporzadzona zostala zgodnie z wymaganiami
fachowosci i niezbedna wiedza specjalna.

Sad nie przyznal waloru wiarygodnoSci zeznaniom P. D. (2) odnos$nie korzystania z przedmiotowej nieruchomosci
w okresie od 1 lipca 2007 roku do 31 stycznia 2010 roku za zgoda powoda oraz twierdzeniom $wiadka J. K. (2)
dotyczacym okresu dzierzawy nieruchomosci, s3 bowiem one sprzeczne z pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym.

Ustalajac stan faktyczny Sad nie opart sie na zeznaniach powoda i §wiadkéw R. C. (2), P. D. (2), W.K,,P.S.,W.G..T.K,,
P.D.(3),D.D.,J. D. odno$nie stanu nieruchomosci oraz zniszczen i uszkodzen znajdujacych sie na niej obiektow, jako
nieprzydatnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy ze wzgledu na cofniecie zagdania odszkodowania za zniszczenia.

Oddaleniu podlegal wniosek dowodowy strony pozwanej o zobowigzanie powoda do zlozenia umoéw dzierzawy
przedmiotowej nieruchomosci z kolejnymi dzierzawcami, a takze wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego
do spraw instalatorstwa jako zbedne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Powodztwo okazalo sie zasadne w przewazajacej czesci i w tym zakresie podlegalo uwzglednieniu.

W niniejszej sprawie powod, po ostatecznym sprecyzowaniu zadania, domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty
1.016.511,40 zt wraz ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2010 roku.

Dochodzona pozwem nalezno$¢ stanowila wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwanego z
nieruchomoéci polozonej w Gminie Z. w miejscowosci S. przy ulicy (...), za okres od 1 lipca 2007 roku do 31 stycznia
2010 roku.

W rozpoznawanej sprawie, poza sporem pozostaje tytul prawny powoda do przedmiotowej nieruchomosci.

Bezspornym bylo rowniez, iz powod zawarl z pozwana spotkg umowe dzierzawy, zgodnie z treScia ktoérej powod
(wydzierzawiajacy) oddal obiekt - Stacje Paliw potozong w miejscowosci S. przy ul. (...), pozwanemu (dzierzawcy) do
uzywania i pobierania pozytkéw. W umowie wskazany zostal okres jej obowiazywania do dnia 30 czerwca 2008 roku.



Pozwany nie kwestionowal, iz byt w posiadaniu niniejszej nieruchomosci do dnia 5 lutego 2010 roku, podnosil jednak,
ze umowa dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci zostala zwarta w zwigzku z zamiarem nabycia tej nieruchomosci
przez pozwang, a wskazana umowa dzierzawy zostala zgodnie z art. 674 k.c. w zw. z art. 694 k.c. przedluzona na czas
nieoznaczony. Pozwana spolka, w zwigzku z mozliwoécia nabycia nieruchomosci od powoda, dalej z jej korzystala.

Istotnie, zgodnie z art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca
uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na czas
nieoznaczony.Wskazany przepis na mocy art. 694 k.c. znajduje odpowiednie zastosowanie takze do dzierzawy.

W ocenie Sadu w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie ma jednak podstaw do przyjecia, ze zawarta miedzy stronami
umowa dzierzawy ulegla w oparciu o art. 674 k.p.c. przedluzeniu na czas nieoznaczony.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika bowiem, ze juz w styczniu 2008 roku powod stracit
zaufanie do P. D. (2), reprezentujacego jako prokurent (...) sp. z 0.0. oraz do J. D., reprezentujacego firme (...).
Celem dzialania powoda byla sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci, znajdowal sie on bowiem w trudnej sytuacji
finansowej i z uzyskanych ze sprzedazy pieniedzy chcial uregulowac zobowiazania wobec wierzycieli. Liczac na szybkie
sfinalizowanie transakeji, zgodzil sie na czynsz w symbolicznej wysokosci 1.000 zl za caly przewidziany umowa z dnia
5 grudnia 2007 roku okres dzierzawy.

Z. B. nabral watpliwos$ci co do wyplacalno$ci kontrahenta w zwiazku z problemami w wywigzaniu sie przez pozwana
spotke z umowy przedwstepnej. Nie otrzymal w uzgodnionych terminach zadatku, ponadto okazalo sie, ze pozwany
nie jest w posiadaniu kwoty potrzebnej do zakupu nieruchomosci i musi w tym celu zwroci¢ sie o udzielenie kredytu
przez bank.

Podkresli¢ nalezy, iz motywem dzialania powoda byla cheé sprzedazy nieruchomosci i uregulowanie naleznosci. Majac
na uwadze symboliczna kwote czynszu oraz brak zaufania powoda odnoénie wyplacalnosSci pozwanego i watpliwoéci
co do zawarcia umowy sprzedazy stacji paliw, nie sposob przyjac, ze umowa dzierzawy ulegla na mocy art. 674 k.p.c.
przedtuzeniu na czas nieokre$lony. Zwlaszcza, ze przy tak niskiej stawce czynszu powod nie uzyskalby zadnej korzy$ci
z dzierzawy, a znajdowal sie w ciezkiej sytuacji finansowej i miat zobowiazania wobec wierzycieli.

Zatem lgczaca powoda z pozwanym umowa dzierzawy datowana na 5 grudnia 2007 roku wygaslta z uplywem okresu,
na jaki zostala zawarta, tj. w dniu 30 czerwca 2008 roku, tym samym odpad? tytul prawny pozwanego do korzystania
z przedmiotu dzierzawy. Pomimo wygas$niecia stosunku dzierzaw i wezwania do wydania nieruchomosci pozwany nie
zwrocil powodowi wbrew postanowieniom umowy dzierzawionej nieruchomo$ci.

Roszczenie powoda znajduje swoje oparcie w przepisach dotyczacych tzw. roszczen uzupehiajacych wlasciciela — art.
224 § 2 k.c., art. 225 k.c. i art. 230 k.c., ktére w zakresie roszczenn w nich wymienionych wylaczaja inne podstawy
odpowiedzialno$ci posiadacza wobec wlasciciela (wyrok SN z dnia 9 czerwca 2000 ., IV CKN 1159/00, LEX nr 52472)
oraz reguluja wylacznie stosunki bezumowne w sytuacji, gdy rzecz znalazla sie w samoistnym posiadaniu osoby nie
bedacej wlascicielem rzeczy (wyrok SN z dnia 13 kwietnia 2000 r., III CKN 65/99, LEX nr 51567).

Przewidziane w przytoczonych przepisach roszczenia maja charakter uzupelniajacy, albowiem dopelniaja one
roszczenie windykacyjne i stuza naprawieniu uszczerbkéw spowodowanych przez to, ze wlasciciel zostal pozbawiony
mozliwo$ci korzystania ze swojej rzeczy.

Jak wynika z dokonanych w niniejszej sprawie ustalen brak jest podstaw do przyjecia, ze strony niniejszego procesu
w okresie od 1 lipca 2008 roku do 31 stycznia 2010 roku laczyt jakikolwiek stosunek umowny. Pozwany majac
Swiadomos¢, ze umowa dzierzawy wygasta i nie zostala przedluzona, a tym samym, ze nie przystuguje mu zaden tytut
prawny do wladania przedmiotowym gruntem i znajdujacymi sie na nim budynkami, byl posiadaczem w zlej wierze

Konsekwencja powyzszego jest przyjecie, ze powodowi przystluguje z mocy art. 225 k.c. w zwigzku z art. 224 k.c.
roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci.



Odnos$nie wysokoéci naleznego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cudzej rzeczy w doktrynie przyjmuje sie
Ze, na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sklada sie to wszystko, co wlasciciel moglby uzyskac, gdyby ja oddal do
korzystania na podstawie okreslonego stosunku prawnego, przykltadowo najmu badz dzierzawy (T. Filipiak w Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe. pod red. A. Kidyba, LEX, 2012)

W niniejszej sprawie wysoko$¢ wynagrodzenia zostala wyliczona w oparciu o opinie bieglego przez bieglego z zakresu
zarzadzania nieruchomosci i wyceny czynszéw A. K. (2), zgodnie z ktéra wysoko$¢é wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie w okresie od dnia 01 lipca 2007 roku do dnia 31 stycznia 2010 roku z polozonej w Gminie Z. miejscowoSci
S. przy ulicy (...) nieruchomo$é¢ wyniosla 1.016.511,40 zt. i taka kwota podlegala zasadzeniu na rzecz powoda.

W mysl art. 359 § 1 k.c. odsetki od sumy pienieznej nalezg sie tylko wtedy, gdy to wynika z czynnoéci prawnej albo z
ustawy, z orzeczenia sadu lub decyzji innego wlaéciwego organu. W niniejszej sprawie zrodlem roszczenia o odsetki jest
przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym dluznik, ktéry nie spelnia $wiadczenia w odpowiednim terminie dopuszcza
sie op6znienia i wierzyciel moze zada¢ odsetek za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego.

Stosownie do treSci art. 455 k.c. roszczenie wierzyciela wobec dluznika staje sie wymagalne wraz z nadejSciem
terminu do spelienia §wiadczenia. Jezeli termin ten nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowiazania,
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Nalezy podkreslié, ze roszczenie o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci nie jest
roszczeniem terminowym, staje sie wymagalne dopiero po wezwaniu dtuznika do jego wykonania i dopiero od tego
momentu naleza sie odsetki za op6Znienie.

W niniejszej sprawie powod, po ostatecznym sprecyzowaniu zadania, domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty
1.016.511,40 zt wraz ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2010 roku.

Jednakze Z. B. wezwal pozwanego do zaplaty tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
polozonej w miejscowosci S. za okres od lipca 2008 roku do stycznia 2010 roku kwoty w lacznej wysokosci 445.000
zl pismem z dnia 2 lutego 2010 roku.

Majac na uwadze powyzsze nalezy zauwazy¢, iz data wezwania zobowigzanego byla data zgloszenia roszczenia
o wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci we wskazanym piSmie przedsadowym.
Do dokonania zaplaty przewidziano 7 dniowy termin od daty otrzymania niniejszego pisma. Z uwagi na brak
potwierdzenia odbioru wezwania przez pozwanego, nalezalo uwzgledni¢ dodatkowo termin 7 dni na doreczenie
powyzszego pisma. Zatem od zadanej przez powoda we wskazanym pi$émie kwoty 445.000 zl nalezalo zasadzi¢ odsetki
od dnia 17 lutego 2010 roku. Natomiast w zakresie pozostalej przyznanej powodowi z tego tytutu kwoty w wysokosci
571.511,40 zl, za date wezwania do zaplaty nalezy uznaé date rozszerzenia powddztwa do kwoty 1.016.511,40 zl., co
nastgpilo w dniu 16 stycznia 2013 roku, a zatem od dnia nastepnego, tj. 17 stycznia 2013 roku, zobowigzany pozostaje
w op6znieniu w wyplacie $§wiadczenia w tej wysoko$ci. W pozostalym zakresie roszczenie o odsetki jako niezasadne,
podlegalo oddaleniu.

Na rozprawie w dniu 21 stycznia 2015 roku pelnomocnik strony powodowej cofnal pozew w zakresie kwoty 238.500
z} oraz odsetek ustawowych naliczanych od dnia 1 lipca 2008 roku do dnia 31 stycznia 2010 roku.

Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli
z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania wyroku.

Z okolicznoSci niniejszej sprawy w zaden sposob nie wynika, aby czynnoé¢ procesowa dokonana przez powoda w
postaci cofniecia pozwu byla sprzeczna z prawem lub zasadami wspélzycia spolecznego albo zmierzala do obejécia
prawa (art. 203 § 4 k.p.c.), ponadto na rozprawie w dniu 21 stycznia 2015 roku strona pozwana wyrazila zgode na
cofniecie pozwu., dlatego Sad uznatl cofniecie pozwu za czynno$é procesowa prawnie skuteczng i dopuszczalng i na
podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c., umorzyl postepowanie w tym zakresie.



Postanowieniem z dnia 13 kwietnia 2010 roku Sad Okregowy w Lodzi zwolnil powoda od kosztéw sadowych w czesci
powyzej kwoty 100 zt (k. 22).

Powod poniost koszty procesu w tacznej kwocie 7.500 zt (7.200 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego + 100
z} tytulem czeSciowej oplaty od pozwu + 200 zt z tytulu wydatkéw na poczet wynagrodzenia bieglego). Natomiast
koszty procesu poniesione przez pozwanego wyniosly lgcznie 7.517 zt (7.200 zt + 17 zl tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego + 300 zt (k. 216) z tytulu wydatkéw na poczet wynagrodzenia bieglego). Zatem lacznie poniesione przez
strony koszty procesu wyniosly 15.017 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozliczenia.

Powod przegral proces w stosunku do pozwanego w 19 % (bowiem przyznane $wiadczenia, wyniosly lacznie:
1.016.511,40 zl., za$§ suma roszczen wynosila 1.255.011,40 zl.). Wspomnie¢ nalezy, iz w przypadku cofniecia pozwu,
powdd w danym zakresie jest traktowany jak przegrywajacy proces.

Pozwany przegral proces w 81% i w tym zakresie powinien ponie$¢ koszty procesu, tj. w wysokosci 12.163,77 zl (15.017
zt x 81% = 12.163,77 zl). Poniost juz koszty w wysokosci 7.517 zl., zatem powodowi, ktéry wygral proces w 81 %,
przystuguje zwrot odpowiednio kwoty 4.646,77 zt (12.163,77 zt — 7.517 z}). Sad, stosownie do przepisu art. 100 zd.
1 k.p.c., zasadzil wskazana kwote na rzecz powoda od strony pozwanej, jako odpowiedzialnej, we wskazanym wyzej
stosunku, za wynik sporu.

W toku procesu powstaly nieuiszczone koszty sadowe w lacznej wysokosci 66.149,81 zl., obejmujace oplate sgdowa od
pozwu w wysokosci 23.075 zl., oplate sgdowg od rozszerzonego powodztwa odpowiednio w kwotach 11.000 z}.128.576
z}. oraz wynagrodzenie bieglych sadowych /2.148,07 z} (k. 188 z}) + 150,50 z} (k. 271) + 161,12 z}. (k. 270) + 1.039,12 z}
(k. 422)/ Obowiazkiem ich poniesienia, stosownie do dyspozycji art. 113 ust. 11 2 pkt 1 u.k.s.c., nalezalo obciazy¢ strony,
proporcjonalnie do tego w jakiej czesci kazda z nich wygrata i odpowiednio — przegrala proces, co odpowiada kwocie
53.581,35 zl. obciazajacej pozwanego (ktory przegral w 81 %). Natomiast, w pozostalej czesci, stanowiacej kwote
12.568,46 zl. obowiazek poniesienia kosztow procesu, tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa, spoczywa na
powodzie, jako stronie przegrywajacej w 19%, dlatego podlegala ona $ciagnieciu na rzecz Skarbu Panstwa od powoda
z zasadzonego Swiadczenia.



